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The contraction of a new airport, Yogyakarta International Airport, has triggered the 
growth of various economic sectors, one of these sectors is housing. The condition of 
housing in Kulon Progo Regency has been developed significantly. Site selection is one 
of the important aspects for housing area development, especially for real estate 
developers. Spread pattern of the real estate is completed by using Nearest Neighbor 
Analysis method. Developer’s preferences were tested using the Analytical Hierarchy 
Process (AHP) method using pair wise comparisons matrix. This research aims to 
identify the spread pattern and the priority factor in choosing housing area by real estate 
developers in Kulon Progo Regency. Spread pattern of housing in Kulon Progo Regency 
tends to be clustered. The proximity of the location to service facilities is the top priority 
in geographical factor meanwhile the land price is the top priority in non-geographical 
factor. 
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Abstrak 
Pembangunan bandara baru yaitu Yogyakarta International Airport (YIA) memicu 
pertumbuhan pada berbagai sektor ekonomi salah satunya sektor perumahan. Kondisi 
perumahan di Kabupaten Kulon Progo mengalami perkembangan yang cukup signifikan. 
Pemilihan lokasi merupakan salah satu aspek penting dalam pembangunan perumahan 
terutama bagi pengembang perumahan. Analisis persebaran perumahan dilakukan dengan 
metode Nearest Neighbor Analysis (analisis tetangga terdekat). Preferensi pengembang 
perumahan diuji dengan metode Analytical Hierarchy Process (AHP) dengan 
menggunakan pair wise comparisons matrix. Penelitian ini bertujuan untuk 
mengidentifikasi pola distribusi perumahan serta mengidentifikasi preferensi 
pengembang perumahan dalam menentukan lokasi pembangunan perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo. Pola distribusi perumahan di Kabupaten Kulon Progo 
cenderung mengelompok. Preferensi pengembang perumahan dalam menentukan lokasi 
perumahan adalah kedekatan lokasi dengan fasilitas pelayanan merupakan prioritas 
utama pada faktor geografis dan harga lahan merupakan prioritas utama pada faktor non 
geografis. 






Terdapat berbagai macam 
kebutuhan manusia salah satunya adalah 
kebutuhan dasar yaitu, sandang, pangan 
dan papan. Kebutuhan dasar berupa 
papan dapat diartikan sebagai kebutuhan 
tempat tinggal. Permukiman memiliki 
kedudukan penting dalam memenuhi 
salah satu kebutuhan dasar manusia, di 
samping kebutuhan pangan maupun 
sandang (Wesnawa, 2015).  
Perserikatan Bangsa Bangsa 
(PBB) memiliki komitmen terhadap 
pemenuhan kebutuhan tempat tinggal 
bagi setiap individu. Komitmen PBB 
terkait tersedianya tempat tinggal bagi 
setiap individu dituangkan dalam salah 
satu tujuan pada Sustainable 
Development Goal’s (SDG’s). Selaras 
dengan PBB, Pemerintah Indonesia juga 
berkomitmen untuk menyediakan 
kebutuhan dasar berupa tempat tinggal 
untuk masyarakat. Hal ini ditunjukkan 
dengan adanya Undang-undang Nomor 
1 Tahun 2011 tentang Perumahan dan 
Permukiman serta Peraturan Pemerintah 
Nomor 14 Tahun 2016 tentang 
Penyelenggaraan Perumahan dan 
Kawasan Permukiman. 
Penyediaan tempat tinggal bagi 
masyarakat dapat dilakukan oleh 
pemerintah secara langsung atau dapat 
juga melalui pengembang perumahan. 
Pembangunan perumahan oleh 
pemerintah dapat dipandang sebagai 
kewajiban terhadap pemenuhan 
kebutuhan dasar masyarakat sementara 
itu, bagi pengembang perumahan dapat 
dipandang sebagai peluang usaha yang 
menjanjikan. Kebutuhan terhadap rumah 
bagi setiap individu tidak hanya sebagai 
tempat berlindung tapi dapat juga 
sebagai sarana untuk menunjang 
aktivitas. Kepemilikan rumah juga dapat 
menunjukkan tingkat kemampuan dan 
kemapanan penghuninya.  
Rencana pembangunan bandara 
Yogyakarta International Airport (YIA) 
merupakan bagian dari desain program 
pemerintah Indonesia yaitu MP3EI 
(Masterplan Percepatan dan Perluasan 
Pembangunan Ekonomi Indonesia) 
(Arifin, 2018). Pembangunan bandara 
baru memungkinkan menjadi pemicu 
peningkatan investasi pada berbagai 
bidang salah satunya pada sektor 
perumahan. Investasi pada sektor 
perumahan di Kabupaten Kulon Progo 
mengalami peningkatan setelah 5 
pembangunan bandara YIA. Bandara 
menjadi daya tarik investasi pada sektor 
perumahan dimana terdapat 19 investasi 
perumahan yang masuk antara tahun 
2016 sampai 2019 (DPMPT, 2019). 
Berbagai aspek mungkin 
berpengaruh terhadap pemilihan lokasi 
perumahan. Pengembang perumahan 
sebagai pelaku usaha biasanya akan 
mempertimbangkan faktor finansial. 
Lokasi perumahan dianggap memiliki 
pengaruh terhadap minat pembeli untuk 
membeli unit rumah dalam suatu 
perumahan. Bagi pengembang 
perumahan pemilihan lokasi dianggap 
berpengaruh terhadap harga jual unit 
rumah yang berkorelasi terhadap laku 
tidaknya unit perumahan yang dibangun. 
Beberapa hal tersebut dapat 
melatarbelakangi perbedaan preferensi 
pengembang perumahan dalam 
menentukan lokasi pembangunan 
perumahan.  
Kondisi perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo dipandang mengalami 
perkembangan yang cukup signifikan. 





dilakukannya penelitian yang bertujuan 
untuk: 
1. Mengidentifikasi pola distribusi 
perumahan di Kabupaten Kulon 
Progo. 
2. Mengidentifikasi preferensi 
pengembang perumahan dalam 
menentukan lokasi pembangunan 
perumahan di Kabupaten Kulon 
Progo. 
3. Mengidentifikasi kesesuaian 
pembangunan perumahan dengan 
rencana pembangunan daerah di 
Kabupaten Kulon Progo. 
Tujuan pertama penelitian ini 
adalah mengidentifikasi lokasi 
perumahan secara spasial sehingga dapat 
diketahui pola sebarannya. Analisis 
selanjutnya dilakukan dengan tujuan 
mengetahui preferensi pemilihan lokasi 
perumahan dari sudut pandang 
pengembang perumahan. Metode 
analisis yang digunakan untuk 
mengetahui preferensi pemilihan lokasi 
adalah analisis Analytical Hierarchy 
Process (AHP). Penggunaan metode ini 
dimaksudkan untuk mengetahui 
preferensi utama alasan pengembang 
perumahan dalam memilih lokasi 
pembangunan perumahan. 
II. METODE PENELITIAN 
Metode merupakan suatu cara 
yang ditempuh untuk mencapai suatu 
tujuan. Penelitian ini menggunakan 
metode kuantitatif dimana metode 
kuantitatif digunakan untuk meneliti 
populasi atau sampel tertentu. Data yang 
didapatkan merupakan data yang 
dikumpulkan melalui instrumen 
penelitian. Metode kuantitatif dilakukan 
dengan menganalisis data statistik 
dengan tujuan menguji hipotesis yang 
telah ditetapkan (Sugiyono, 2007). 
Studi penelitian dilakukan di 
wilayah administratif Kabupaten Kulon 
Progo. Lokasi penelitian mencakup 12 
Kecamatan yang ada di Kabupaten 
Kulon Progo antara lain Galur, 
Girimulyo, Kalibawang, Kokap, Lendah, 
Nanggulan, Panjatan, Pengasih, 
Samigaluh, Sentolo, Temon, dan Wates. 
Kabupaten Kulon Progo sedang 
mengalami pertumbuhan pada berbagai 
sektor ekonomi. Sektor perumahan 
merupakan salah satu sektor ekonomi 
yang sedang mengalami perkembangan 
yang cukup signifikan. Hal tersebut 
menjadi alasan Kabupaten Kulon Progo 
dipilih sebagai lokasi penelitian. 
Penelitian ini menggunakan data 
primer sebagai dasar analisis untuk dapat 
menjawab pertanyaan penelitian. Data 
primer merupakan data yang diperoleh 
secara langsung di lapangan melalui 
kegiatan survei (Yunus, 2010). Data 
primer yang digunakan antara lain: 
1. Data terkait sebaran lokasi 
perumahan di Kabupaten Kulon 
Progo.  
2. Data terkait alasan preferensi 
pengembang perumahan dalam 
memilih lokasi pembangunan 
perumahan. 
Variabel merupakan objek survei 
dan pemetaan atau sesuatu yang menjadi 
titik perhatian dalam survei dan 
pemetaan (Suharsimi, 2002: 96). 
Penelitian ini menggunakan beberapa 
variabel untuk dijadikan dasar analisis 
sehingga tujuan penelitian dapat 
tercapai. Tujuan pertama menggunakan 
variabel titik lokasi perumahan yaitu 
lokasi absolut dari perumahan yang 
ditunjukkan dengan koordinat geografis.  
Sementara itu variabel yang 





dikelompokkan menjadi dua menurut 
sifatnya yaitu variabel geografis dan non 
geografis. Faktor geografis meliputi 
kedekatan dengan fasilitas pelayanan, 
kedekatan dengan prasarana wilayah, 
bebas bencana dan daya dukung lahan. 
Faktor non geografis meliputi 
ketersediaan lahan, harga lahan, kondisi 
lingkungan, estetika dan kesesuaian 
dengan peraturan. 
Penelitian ini menggunakan dua 
teknik pengambilan sampel yaitu sensus 
dan purposive sampling. Analisis yang 
dilakukan terkait sebaran lokasi 
perumahan menggunakan sensus. Data 
terkait sebaran perumahan diperoleh 
dengan melakukan kegiatan survei 
dengan melakukan plotting lokasi 
perumahan. Teknik pengambilan sampel 
yang dilakukan dalam memperoleh data 
preferensi pengembang perumahan 
adalah purposive sampling. 
Sampel yang digunakan adalah 
pengembang perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo yang masih aktif. Terdapat 
9 pengembang perumahan yang 
dijadikan sampel dari total 20 
pengembang perumahan yang 
membangun perumahan di Kabupetan 
Kulon Progo. Sampel tersebut mewakili 
45% dari keseluruhan pengembang 
perumahan ditambah dengan satu 
asosiasi pengembang perumahan. 
Asosiasi pengembang perumahan dalam 
hal ini adalah Real Estat Indonesia (REI) 
Dewan Pembina Daerah (DPD) Daerah 
Istimewa Yogyakarta. Pengumpulan 
data preferensi dilakukan dengan 
kuesioner yang ditujukan kepada 
pengembang perumahan untuk 
mengetahui preferensi pemilihan lokasi 
perumahan. 
Analisis persebaran perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo dapat dilakukan 
dengan menerapkan metode analisis 
tetangga terdekat. Analisis ini digunakan 
untuk mengetahui pola persebaran yang 
terjadi pada suatu kenampakan spasial. 
Metode analisis tetangga terdekat 
membutuhkan beberapa komponen 
berupa jumlah titik, jarak, dan luas 
wilayah yang digunakan dalam 
perhitungan. Perhitungan ketiga 
komponen menghasilkan nilai indeks 
yang berimplikasi pada jenis pola 
persebarannya (Pujayanti, 2014). 
Analisis persebaran perumahan 
dilakukan menggunakan aplikasi 
ArcMap dengan Average Nearest 
Neigbor Analysis tool. Hasil pengolahan 
data menghasilkan Nearest Neighbor 
Ratio (indeks T), significance level (z-
score) dan critical value (p-value). 
Indeks T merupakan angka yang 
menunjukkan besaran nilai penyebaran 
yang diartikan sebagai nilai yang 
menunjukkan pola distribusi dari objek 
yang dihitung. Indeks T memiliki 
rentang antara 0 sampai 2,15 dimana 
Indeks T = 0,00 – 0,70 menunjukkan 
pola mengelompok (clustered pattern), 
Indeks T= 0,70 – 1,40 menunjukkan pola 
acak (random pattern), dan Indeks T= 
1,40 – 2,15 menunjukkan pola seragam 
(uniform pattern). Sementara itu z-score 
dan p-value merupakan nilai yang dapat 
digunakan untuk menerima ataupun 
menolak hipotesis (Ho). 
Dalam analisis menggunaan 
Average Nearest Neighbour Analysis 
tools pada aplikasi ArcGIS hipotesis 
(Ho) yang digunakan adalah lokasi 
perumahan terdistribusi acak (Ho= 
features are randomly distributed) 
(ESRI, 2020). Hipotesis (Ho) dapat 





tingkat kepercayaan (convidence level) 
yang digunakan. Tingkat kepercayaan 
tersebut akan berpengaruh terhadap nilai 
ambang penolakan yang ditentukan oleh 
nilai z-score dan p-value. 
Teknik analisis yang digunakan 
untuk menjawab tujuan kedua berkaitan 
dengan preferensi pemilihan lokasi 
perumahan adalah Analytical Hierarchy 
Process (AHP). Penggunaan metode ini 
dimaksudkan untuk mengetahui 
preferensi utama alasan pengembang 
perumahan dalam memilih lokasi 
pembangunan perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo. Data preferensi yang 
diperoleh dilakukan perhitungan dengan 
menggunakan pair wise comparisons 
matrix sehingga menghasilkan Priority 
Value (PV) yang menunjukkan urutan 
prioritas dari setiap variabel.   
III. HASIL DAN PEMBAHASAN 
a. Pola Persebaran Perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo 
Berdasarkan data yang diperoleh 
dari Dinas Penanaman Modal dan 
Pelayanan Terpadu Kabupaten Kulon 
Progo setidaknya terdapat 24 perumahan 
yang ada di Kabupaten Kulon Progo. 
Lokasi perumahan tersebar di empat 
kecamatan antara lain: Wates, Pengasih, 
Panjatan dan Sentolo. Melalui 
perhitungan menggunakan Average 
Nearest Neighbor Analysis tool 
diketahui bahwa nilai Nearest Neighbor 
Ratio (Indeks T) dari data perumahan di 
Kulon Progo sebesar 0,258979.  
Indeks T merupakan nilai yang 
digunakan untuk menentukan pola 
distribusi dari suatu objek yang diteliti 
dalam hal ini adalah perumahan. Indeks 
T dari data lokasi perumahan yang ada di 
Kabupaten Kulon Progo berada dalam 
rentang 0,00 – 0,70 dimana rentang nilai 
tersebut menunjukkan bahwa persebaran 
perumahan memiliki pola mengelompok 
(clustered pattern). Kondisi tersebut 
selaras dengan kondisi yang ada di 
lapangan.  
Perumahan di Kabupaten Kulon 
Progo memiliki kecenderungan 
berlokasi dekat dengan pusat Kota 
Wates. Kondisi tersebut dimungkinkan 
terjadi karena terdapat faktor-faktor yang 
mempengaruhi pengembang perumahan 
dalam memilih lokasi perumahan. 
Kecamatan Wates atau Kota Wates 
nampaknya menjadi daya tarik 
pengembang perumahan dalam 
menentukan lokasi perumahan. 
Kemudahan aksesibilitas dan 
ketersediaan fasilitas yang memadai di 
Kawasan Perkotaan Wates dapat 
menjadi faktor yang menyebabkan 
pengembang perumahan cenderung 
memilih lokasi dekat dengan ibukota 
kabupaten tersebut. 
Hasil perhitungan menunjukkan 
nilai z-score sebesar -6,944920 dengan 
nilai p-value sebesar 0,00000. 
Berdasarkan hasil perhitungan tersebut 
maka hipotesis (Ho) ditolak karena z-
score hasil hitung memiliki nilai yang 
lebih kecil dari ambang sebesar -1,96 
sampai 1,96. Nilai z-score tersebut 
menunjukkan bahwa pola persebaran 
perumahan di Kabupaten Kulon Progo 
bukan merupakan pola acak (random 
pattern).  
Nilai z-score yang sangat besar (+) 
atau sangat kecil (-) cenderung jauh dari 
ambang nilai penerimaan hipotesis (Ho) 
dengan nilai p-value sangat kecil 
(mendekati nol) hampir dipastikan 
bahwa persebaran objek bukan pola acak 
(random pattern) (ESRI, 2020). Dengan 





Kabupaten Kulon Progo bukan berpola 
acak yang juga ditunjukkan oleh grafik 
(gambar 1) yang menunjukkan bahwa 
pola persebaran perumahan cenderung 
mengelompok (clustered pattern). 
 
Gambar 1. Pola Persebaran Perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo 
Sumber: hasil olah data, 2021 
Lokasi perumahan memiliki 
kecenderungan berada dekat dengan 
jalan utama yaitu Jalan Nasional dan 
Jalan Provinsi (gambar 2). Kedua jalan 
tersebut merupakan jalan penghubung 
antar daerah baik antar kabupaten 
maupun antar provinsi. Jalan tersebut 
juga merupakan jalan utama yang 
mengarah ke berbagai pusat kegiatan 
yang ada di Kabupaten Kulon Progo.  
Pemilihan lokasi perumahan yang 
dekat dengan jalan utama dapat juga 
dilihat sebagai strategi dari pengembang 
perumahan. Lokasi perumahan yang 
berada dekat dengan jalan utama akan 
memiliki daya tarik lebih besar bagi 
konsumen untuk membeli unit 
perumahan karena letaknya yang 
dianggap strategis. Dengan demikian 
pengembang perumahan akan lebih 
mudah untuk memasarkan perumahan 
kepada konsumen.  
Pengembang perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo memiliki 
kecenderungan memilih lokasi yang 
memiliki tingkat aksesibilitas memadai. 
Hal ini ditunjukkan oleh keberadaan 
lokasi perumahan yang cenderung dekat 
dengan jalan penghubung antar wilayah. 
Lokasi perumahan juga memiliki 
kecenderungan berada dekat dengan 
pusat kota. Hal ini ditunjukkan oleh 
lokasi perumahan yang cenderung 
mengelompok dan berada di sekitar Kota 
Wates.  





b. Preferensi Pengembang 
Perumahan dalam Menentukan 
Lokasi Perumahan 
Hasil perhitungan menunjukkan 
nilai PV kedekatan lokasi dengan 
fasilitas pelayanan sebesar 36%, 
kedekatan lokasi dengan prasarana 
wilayah 34%, bebas bencana 19% dan 
daya dukung lahan 11% (tabel 1). Hal 
tersebut menunjukkan bahwa faktor 
kedekatan lokasi dengan fasilitas 
pelayanan merupakan prioritas pertama, 
kedekatan lokasi dengan prasarana 
wilayah merupakan prioritas kedua, 
bebas bencana merupakan prioritas 
ketiga sementara daya dukung lahan 
merupakan prioritas terakhir yang 
dipertimbangkan para pengembang 
perumahan. 
Tabel 1. Hasil Perhitungan Priority Value 






Fasilitas Pelayanan 0,36452 36% 
Prasarana Wilayah 0,33958 34% 
Bebas Bencana 0,18589 19% 
Daya Dukung Lahan 0,11001 11% 
Perhitungan yang dilakukan juga 
menghasilkan nilai CR (Consistency 
Ratio) yang menunjukkan rasio 
konsistensi dari data preferensi yang 
didapatkan. Nilai CR dari preferensi 
pengembang perumahan terhadap 
faktor-faktor geografis sebesar 0,062096 
(tabel 2). Nilai tersebut menunjukkan 
bahwa preferensi pengembang 
perumahan adalah konsisten karena nilai 
CR>0,1. Oleh karena itu, nilai PV pada 
tabel 1 dianggap valid dan dapat 
digunakan sebagai acuan untuk melihat 
urutan prioritas dari faktor-faktor 
geografis tersebut.  
Tabel 2. Hasil Perhitungan Consistency 
Ratio pada Faktor Geografis 
λ max CI RI CR 
4,184424 0,061475 0,99 0,062096 
Kedekatan lokasi dengan fasilitas 
pelayanan merupakan prioritas pertama 
preferensi pengembang perumahan pada 
faktor geografis. Hal ini sejalan dengan 
kondisi di lapangan dimana sebagian 
besar perumahan berada dekat dengan 
beberapa fasilitas pelayanan seperti 
sekolah, pusat perbelanjaan dan pusat 
kegiatan ekonomi. Lokasi perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo secara umum 
berada dekat dengan pusat kegiatan 
wilayah baik kecamatan maupun 
kabupaten. 
Lokasi perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo sebagian besar berada 
dekat dengan Kawasan Perkotaan Wates. 
Kondisi tersebut dimungkinkan terjadi 
karena pengembang perumahan 
memepertimbangkan analisis pasar 
dimana konsumen perumahan akan 
cenderung memilih lokasi yang dekat 
dengan tempat kerja, sekolah, pusat kota 
maupun pusat-pusat perekonomian. 
Jarak perumahan yang dekat 
dengan fasilitas pelayanan bagi 
pengembang perumahan dianggap dapat 
meningkatkan daya jual dari perumahan 
yang dibangun. Biasanya faktor ini akan 
dijadikan sebagai salah satu strategi 
pemasaran yang cukup ampuh untuk 
menarik calon pembeli. Lokasi 
perumahan yang dekat dengan fasilitas 
umum seperti universitas, rumah sakit, 
fasilitas transportasi dan pusat kota akan 
cenderung memiliki harga jual yang 
lebih tinggi. 
Hasil perhitungan terhadap faktor-





PV harga lahan sebesar 45%, 
ketersediaan lahan 22%, kondisi 
lingkungan sekitar 13%, kesesuaian 
dengan peraturan 12% dan estetika 8% 
(tabel 3). Berdasarkan nilai tersebut 
maka faktor harga lahan merupakan 
prioritas pertama, ketersediaan lahan 
merupakan prioritas kedua, kondisi 
lingkungan sekitar merupakan prioritas 
ketiga, kesesuaian dengan peraturan 
merupakan prioritas keempat sementara 
estetika pemandangan merupakan 
prioritas terakhir yang dipertimbangkan 
oleh pengembang perumahan dalam 
memilih lokasi perumahan. 
Tabel 3. Hasil Perhitungan Priority Value 






Ketersediaan Lahan 0,22351 22% 
Harga Lahan 0,44888 45% 
Kondisi Lingkungan 0,12992 13% 
Estetika 0,07649 8% 
Kesesuaian Peraturan 0,12118 12% 
Perhitungan Consistency Ratio 
(CR) pada preferensi pengembang 
perumahan terhadap faktor-faktor non 
geografis adalah sebesar 0,08721 (tabel 
4). Angka tersebut menunjukkan bahwa 
preferensi pengembang perumahan 
adalah konsisten karena nilai CR>0,1. 
Dengan demikian nilai PV pada tabel 3 
dianggap valid untuk digunakan sebagai 
acuan dalam menentukan urutan 
prioritas. 
Tabel 4. Hasil Perhitungan Consistency 
Ratio pada Faktor Non Geografis 
λ max CI RI CR 
5,414422 0,103605 1,188 0,08721 
Harga lahan merupakan prioritas 
utama preferensi pengembang 
perumahan dalam menentukan lokasi 
perumahan dengan nilai PV sebesar 
45%. Nilai tersebut merupakan yang 
paling tinggi dibandingkan dengan nilai 
PV dari faktor non geografis lainnya. 
Nilai PV dari harga lahan terpaut jauh 
dari faktor-faktor lain. Hal ini 
mengindikasikan bahwa harga lahan 
dinilai jauh lebih penting dari faktor 
lainnya.  
Kondisi ini dimungkinkan terjadi 
karena pengembang perumahan sangat 
mempertimbangkan tingkat pembiayaan. 
Bagi pengembang perumahan harga 
lahan merupakan variabel fundamental 
dalam pembangunan perumahan. Harga 
lahan merupakan salah satu komponen 
yang sangat berpengaruh terhadap harga 
jual dari unit perumahan.  
Semakin tinggi harga lahan yang 
dibangun untuk perumahan maka harga 
jual perumahan semakin tinggi. Tinggi 
rendahnya harga suatu lahan dapat 
dipengaruhi oleh berbagai faktor salah 
satunya tingkat aksesibilitasnya. Lahan 
yang memiliki akses jalan baik serta 
dekat dengan pusat kegiatan cenderung 
memiliki harga yang lebih tinggi. 
Pengembang perumahan memiliki 
kecenderungan untuk memilih lahan 
dengan harga yang lebih rendah agar 
dapat menjual unit perumahan dengan 
harga yang terjangkau. Perumahan 
dengan harga terjangkau diharapkan 
memiliki daya tarik lebih besar bagi 
konsumen untuk membeli unit 
perumahan tersebut. Selain itu, harga 
lahan juga berpengaruh terhadap margin 
keuntungan yang didapatkan oleh 
pengembang perumahan maka tidak 
heran jika faktor ini menjadi prioritas 






Hasil analisis dalam penelitian 
yang dilakukan Aurelia (2009) 
menunjukkan bahwa faktor keinginan 
konsumen merupakan prioritas utama 
pengembang perumahan dalam 
menentukan lokasi perumahan. 
Pengembang perumahan juga cenderung 
lebih mengutamakan harga lahan yang 
terjangkau serta luasan lahan yang cukup 
untuk dibangun perumahan. Selaras 
dengan penelitian Aurelia (2009), hasil 
analisis pada penelitian Lollyanti (2017) 
juga menunjukkan bahwa faktor 
ketersediaan lahan merupakan prioritas 
utama pengembang perumahan dalam 
menentukan lokasi perumahan. 
Kedua penelitian tersebut 
memiliki hasil yang hampir sama dengan 
penelitian ini yaitu pengembang 
perumahan sangat memprioritaskan 
harga lahan dan ketersediaan lahan. 
Faktor harga lahan berhubungan dengan 
seberapa besar modal yang dikeluarkan 
oleh pengembang perumahan dalam 
membangun perumahan. Kondisi 
tersebut dianggap sangat mempengaruhi 
harga jual rumah dimana semakin tinggi 
harga lahan maka harga unit rumah akan 
semakin tinggi. Bagi pengembang 
perumahan, rumah yang memiliki harga 
terlalu tinggi akan cenderung memiliki 
daya tarik yang rendah karena dianggap 
overpriced oleh konsumen. 
Sementara itu, analisis preferensi 
pemilihan lokasi oleh Farras dan Barus 
(2019) dan Thanaraju et al., (2019) lebih 
menekankan pada analisis preferensi 
pemilihan lokasi perumahan dari sudut 
pandang konsumen perumahan. Kedua 
penelitian tersebut menggunakan metode 
kuantitatif. Penelitian Farras dan Barus 
(2019) membagi responden kedalam dua 
kelompok yaitu keluarga muda yang 
sudah memiliki anak dan keluarga muda 
yang belum memiliki anak. Kedua 
kelompok ini memiliki preferensi 
berbeda. Kelompok keluarga muda yang 
sudah memiliki anak lebih 
memprioritaskan faktor kenyamanan 
lingkungan sementara keluarga muda 
yang belum memiliki anak lebih 
memprioritaskan harga rumah dan 
kedekatan lokasi dengan tempat kerja. 
Penelitian Thanaraju et al., (2019) 
menunjukkan bahwa konsumen 
perumahan lebih memprioritaskan faktor 
aksesibilitas. Faktor yang menjadi 
prioritas antara lain; kedekatan dengan 
tempat kerja, sekolah dan fasilitas 
kesehatan. Secara umum, preferensi 
pengembang perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo lebih mempertimbangkan 
faktor harga lahan dan kedekatan lokasi 
dengan fasilitas pelayanan.  
Preferensi konsumen perumahan 
pada penelitian Farras dan Barus (2019) 
dan Thanaraju et al., (2019) selaras 
dengan preferensi pengembang 
perumahan dalam penelitian ini. 
Pengembang perumahan dan konsumen 
perumahan sama-sama meganggap 
penting keberadaan fasilitas pelayanan. 
Keberadaan fasilitas pelayanan dianggap 
penting karena merupakan faktor yang 
menunjang dalam melakukan aktivitas 
sehari-hari.  
Kondisi preferensi pengembang 
perumahan yang selaras dengan 
preferensi konsumen perumahan 
dimungkinkan terjadi karena 
pengembang perumahan telah 
mempelajari keinginan konsumen dalam 
memilih lokasi tempat tinggal. Hal ini 
juga berkaitan dengan strategi 
pengembang perumahan agar 
perumahan yang dibangun dapat 





tersebut terjadi karena pengembang 
memiliki orientasi keuntungan (profit 
oriented) dalam membangun 
perumahan. 
c. Kesesuaian Lokasi Perumahan 
Dengan Arah Pengembangan 
Wilayah 
Lokasi perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo cenderung mengelompok 
dan berada di sekitar Kawasan Perkotaan 
Wates (gambar 3). Pengelompokan 
lokasi perumahan terjadi diakibatkan 
pemilihan lokasi oleh pengembang 
perumahan. Pengembang perumahan 
cenderung memilih membangun 
perumahan di sekitar Kota Wates. Harga 
lahan menjadi penyebab pemilihan 
lokasi oleh pengembang perumahan di 
samping faktor ketersediaan sarana dan 
prasarana wilayah yang lebih memadai 
di Kota Wates. Sementara itu, harga 
lahan yang terlalu tinggi menjadi alasan 
pengembang perumahan enggan 
membangun perumahan di sekitar 
bandara YIA. 
Kondisi harga lahan di sekitar 
bandara YIA dianggap overpriced oleh 
pengembang perumahan sehingga 
menurunkan minat pengembang 
perumahan untuk membangun 
perumahan di lokasi tersebut. Harga 
lahan di Kabupaten Kulon Progo terus 
mengalami kenaikan setelah adanya 
pembangunan bandara YIA. Secara 
umum harga lahan di semua wilayah 
Kabupaten Kulon Progo mengalami 
peningkatan dengan nilai peningkatan 
yang berbeda-beda. Peningkatan harga 
lahan cenderung lebih besar jika lokasi 
lahan berada pada radius tertentu dari 
bandara YIA dan jalan utama baik Jalan 
Nasional maupun Jalan Provinsi. 
Kenaikan harga lahan terbesar 
terjadi pada lahan yang dekat dengan 
lokasi pembangunan bandara, sepanjang 
Jalan Nasional dan Jalan Daendles 
(Pratiwi, 2018). Kenaikan harga lahan 
terjadi cukup signifikan dimana pada 
tahun 2007 harga lahan sekitar Rp 
150.000,-/m² sementara pada tahun 2017 





harga lahan mencapai Rp 1.000.000,-
/m², terdistribusi di dekat pembangunan 
bandara dan lahan yang memiliki 
asosiasi langsung dengan Jalan Nasional 
dan Jalan Daendles. Pengembang 
perumahan sebagai pelaku usaha 
terkendala oleh harga lahan yang sangat 
tinggi karena akan susah untuk menjual 
unit perumahan jika harga lahan sudah 
terlalu tinggi.  
Sebaran perumahan di Kabupaten 
Kulon Progo dapat dikatakan terkendali. 
Hal tersebut terjadi karena adanya sistem 
kontrol yang terjalin dengan baik. 
Pemerintah Kabupaten Kulon Progo 
telah menerapkan sisitem One Single 
Submission (OSS) dalam proses 
perizinan termasuk dalam pengurusan 
izin pembangunan perumahan. Proses 
perizinan satu pintu tersebut 
mengintegrasikan seluruh pelayanan 
perizinan investasi dan berusaha. 
Pembangunan perumahan oleh 
pengembang perumahan merupakan 
bentuk kegiatan investasi sehingga harus 
mendapatkan perizinan melalui sistem 
tersebut. Penggunanan sistem OSS ikut 
mengontrol pembangunan perumahan 
karena sistem tersebut terintegrasi 
dengan dinas terkait yang berwenang 
dalam menentukan suatu lokasi boleh 
dibangun perumahan atau tidak 
berdasarkan peraturan daerah yang 
belaku. 
Pemilihan lokasi perumahan oleh 
pengembang perumahan dan adanya 
peraturan daerah terkait penetapan 
kawasan menjadikan pembangunan 
perumahan terkendali dan terkonsentrasi 
pada pusat-pusat kegiatan dan 
pertumbuhan ekonomi. Dengan 
demikian kebutuhan infrastruktur berupa 
sarana prasarana permukiman seperti 
jalan, listrik, air minum dan pelayanan 
dapat terpenuhi secara maksimal. 95 
Lokasi perumahan yang cenderung 
mengelompok juga sesuai dengan 
rencana pembangunan oleh pemerintah 
daerah sehingga penggunaan sarana 
prasarana wilayah menjadi lebih efektif 
dan efisien. 
IV. KESIMPULAN  
1. Pola distribusi lokasi perumahan di 
Kabupaten Kulon Progo 
cenderung mengelompok. 
Pengelompokan lokasi perumahan 
terjadi di sekitar Kota Wates yang 
merupakan pusat kegiatan 
wilayah.  
2. Preferensi pengembang 
perumahan dalam menentukan 
lokasi pembangunan perumahan 
adalah kedekatan dengan fasilitas 
pelayanan sebagai prioritas utama 
pada faktor geografis dan harga 
lahan sebagai prioritas utama pada 
faktor non geografis. 
3. Pemilihan lokasi pembangunan 
perumahan oleh pengembang 
perumahan sudah sesuai dengan 
arah perencanaan pembangunan 
daerah. 
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